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Pflichten des Verwalters
Der Verwalter wird von den
Eigentiimern gew#hlt und
ethilt.gewdhinlich einen Ver-
trag sowie gine Vollmacht, mit
denen er sich gégentiber Drit-
ten legitimieren kann. Der

~ Verwaltervertrag ist ein Ge-
schéftsbesorgungsvertrag
(§ 675 BGB) und legt im Ein-
zelnen die Pflichten des Ver-
walters fest. Dazu kénnen die
gerichtliche und auBergericht-
liche Vertretung der Eigentii-

_..mer in Verwaltungsangelegen-
heiten, die Beitreibung filliger
Hausgeldbeitréige oder auch
eine separate Kontofithrung
fitr die Gemeinschaft gehoren.
Dartiber hinaus kann auch die
Beauftragung von Handwer-
kern und die Uberwachung
von Gewdhrleistung zu seinen
Aufgaben ziihlen sowie die
Rechnungslegung und die
Durchfithrung von Eigentii-
merversammlungen. Wird

. kein Verwaltervertrag ge-
schlossen, haftet der Verwalter
bereits aufgrund des besonde-
ren gesetzlichen Schuldver-
héltnisses, in dem er steht.

Haitung gegeniiber der WEG
Die Tétigkeit des Verwalters
ist aufgrund ihrer Komplexi-
tdt anféllig fiir Fehler. Damit
stellt sich die Frage nach der
Haftung: Der Verwalter haf-
tet der Gemeinschaft - so die
Rechtsprechung — zum Bei-
spiel auf Schadenersatz ge-
maf § 280 BGB, wenn er es
-- schuldhaft unterlisst, auf
Bauméngel vor Ablauf der
Gewibhrleistungsfrist hinzu-
weisen. Auch wenn der Ver-
walter bei einem Wasser-
schaden nicht unverziiglich
das Notwendige veranlasst,
um die Schadensursache
feststellen und beheben zu
lassen, ist Schadensersatz
fallig. Gleiches gilt, wenn er
~ Zahlungen trotz mangel-

- - hafter Leistungen veranlasst
oder von der Eigentiimerver-
sammlung beschlossene In-
standsetzungsmafinahmen
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Die Betreuung einer Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) ist
ein kompliziertes Geschéaft. Wann der Verwalter gegenlber wem haftet,
erlautert Stephan J. Bultmann.

Riskantes Geschift: Verwalter.von Wohneigentum kénnen sowohl geﬁeniiber
einzelnen Eigentiimern und Dritten hafthar :

nichit umsetzt. Der Verwalter
haftet zudem, wenn er eine
Jahresabrechnung nicht
rechtzeitig, unrichtig oder
unvollstédndig erstellt und
dadurch der Gemeinschaft
Schéden entstehen. Beweis-
pflichtig ist grundsitzlich die
Eigentiimergemeinschaft.

Haftung gegeniiber Einzelnen
Der Verwaltervertrag regelt
das Verhdltnis zwischen Ver-
walter und Eigentiimerge-
meinschaft, entfaltet aber
auch Schutzwirkung fiir ein-

zelne Eigentiimer. Deshalb
haben Eigentiimer gegeniiber
dem Verwalter einen eigen-
stdndigen vertraglichen Scha-
denersatzanspruch, wenn er
ihnen gegeniiber Pflichten
verletzt und thnen daraus

Nachteile erwachsen. Besteht

kein Vertragsverhiltnis, haftet
der Verwalter dem einzelnen
Eigentiimer aus dem durch
Bestellungsakt begriindeten
gesetzlichen Schuldverhiltnis.
Erteilt der Verwalter ohne

" Erméchtigung seine Zustim-

mung zu baulichen Verdnde-
rungen und fordert damit die
Gegenwehr des betroffenen
Eigentiimers heraus, haftet er
auf Ersatz der Rechtsverfol-
gungskosten. Auch wenn er
einem Eigentiimer irrtiimlich
mitteilt, dass eine beabsichtig-
te BaumafBinahme nicht die
Zustimmung der {ibrigen Ei-
gentlimer bedarf, haftet er.
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haft als auch gegeniiber

Haftung gegeniiber Dritten
Der Verwalter haftet unter
anderem Auftragnehmern,
wenn er mit ihnen ochne Zu-
stimmung der Gemeinschaft
einen Vertrag schlieft.

(§$ 177, 179 BGB). Fiir die
Genehmigung ist ein Mehr-
heitsbeschluss erforderlich:
Werden einzelne Eigentiimer
aus dem Vertrag unmittelbar
verpflichtet, muss der Be-
schluss sogar einstimmig
gefasst werden. Dritten ge-
geniiber haftet der Verwalter
auch, wenn er seine Ver-
kehrssicherungspilicht ver-
letzt, zum Beispiel seine

Pflicht zum Unterhalt des
Gebidudes - wenn sich etwa
Dachteile l6sen und Schiden
auf dem Nachbargrundstiick
verursachen.

Haftung der Gemeinschaft

Es kommt aberauch ein um-
gekehrtes Haftungsverhaltnis
in Betracht: Das ist zum Bei-
spiel dann der Fall, wenn er
mit der Bezahlung des Lohns
fiir eine Bau- oder Reparatur-
leistung in Verzug gerit. Dar-
tiber hinaus haftet die Ge-
meinschaft nach Auffassung
der Rechtsprechung auch fiir
unerlaubte Handlungen des
Verwalters gemiR der §§ 823
ff. BGB. Dabei kann sie auch
nicht die Entlastungsmglich-
keit gemiR §§ 31, 89 BGB an-
fithren. Das heiRt, die Eigen-
timergemeinschaft kann sich
nicht darauf berufen, den
Verwalter ordnungsgemaf
ausgewdhlt oder tiberwacht
zu haben.

Verschulden und Beweislast
Verlangen die Gemeinschaft
oder einzelne Eigentitmer
Schadenersatz vom Verwal-
ter, liegt die Beweispflicht
grundsétzlich bei ihnen, Da-
bei miissen sie dem Verwalter
sowohl sein Verschulden

($ 276 BGB) nachweisen als
auch die Kausalitdt zwischen
seiner Pflichtverletzung und
dem eingetretenen Schaden.
Nur in wenigen Ausnahmefl-
len sind die Gerichte bereit,
dem Geschédigten Beweiser-
leichterungen bis zur Beweis-
lastumkehr zuzugestehen.
Recht haben und recht be-
Kommen sind eben manch-
mal zweierlei Paar Schuhe.
Weshalb im Streitfall recht-
licher Beistand dringend an-
zuraten ist.
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